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 Graditeljstvo je u suvremenoj privredi značajan segment materijalne proizvodnje. Ono 
obuhvaća veliki broj različitih aktivnosti vezanih za realizaciju novih objekata te 
rekonstrukciju, adaptaciju i održavanje postojećih. Glavni sudionici gradnje su investitor, 
projektant, izvođač radova, revident i nadzor. Ekonomično građenje (racionalna uporaba 
građevinskog materijala, izvođenje objekata u ugovorenom roku i dr.) temeljna je obveza 
svakog izvođača. Za izgradnju je potrebno osigurati novčana sredstva koja se zovu investicije.  
 Objekt izgrađen tim sredstvima naziva se investicijski objekt. Pravna ili fizička osoba 
u čije ime se gradi građevina i koja osigurava investicije zove se investitor. Graditeljstvo, 
prema vrsti objekata, možemo podijeliti u dvije osnovne grupe: 
 -    visokogradnju (stambene zgrade, industrijski i javni objekti i dr.) 
 -    niskogradnju (ceste, željezničke pruge, mostovi, tuneli, brane i dr.) [10] 
 U današnje vrijeme zemljište podobno za kvalitetnu gradnju ima veliku novčanu 
vrijednost te su investitori prisiljeni investirati u gradnju višestambenih zgrada preko petnaest 
stambenih jedinica (stanova) da bi im projekt bio financijski isplativ. Uz pomoć projektanata 
dolaze do estetskog, funkcionalnog i energetski kvalitetnog rješenja. 
  Predmet diplomskog rada će biti analiza troškova na primjeru tri višestambene zgrade 
različite bruto građevinske površine i broja stambenih jedinica. Troškovi koji će se analizirati 
su troškovi investitora i troškovi izvođača radova. U daljnjem radu definirat će se ti troškovi, 
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2. SUDIONICI U GRADNJI 
 





• nadzorni inženjer 
• revident 
 
 Budući da će se u daljnjem tekstu analizirati troškovi investitora i izvođača s kojima će 
se obuhvatiti svi cjelokupni troškovi gradnje opisati će se samo ključni sudionici u gradnji, a 
to su investitor i izvođač. 
2.1. Investitor 
 Investitor je pravna ili fizička osoba u čije se ime gradi građevina.  
Izgradnja građevine proizlazi iz ljudskih potreba i pri tome se mora voditi računa da je 
građevina sastavni dio prostora u kome se gradi. Okolni prostor će utjecati na funkcioniranje 
građevine, kao što će i građevina utjecati na prostor u kome se nalazi. Građevina 
projektiranjem treba biti prilagođena potrebama korisnika. Zato su dužnosti i obveze 
investitora mnogobrojne:  
• određuje mjesto i namjenu građevine 
• pribavlja zemljište na kome će se građevina graditi  
• organizira izradu i kontrolu projektne dokumentacije  
• pribavlja sve dozvole za građenje i uporabu građevine  
• bira izvođača radova za građenje  
• organizira stručni nadzor nad građenjem 
• osigurava novčana sredstava za građenje. [1] 
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 Izvođač je osoba koja gradi ili izvodi radove na građevini. Graditi može osoba koja 
ispunjava uvjete za obavljanje djelatnosti građenja prema posebnom zakonu. Izvođač može 
pristupiti građenju na temelju pravomoćne građevinske dozvole na odgovornost investitora i 
nakon što je prethodno izvršena prijava građenja, ako nije Zakonom propisano drukčije. 
Izvođač je dužan graditi u skladu s građevinskom dozvolom, Zakonom o gradnji, tehničkim 
propisima, posebnim propisima, pravilima struke te ispuniti temeljne zahtjeve za građevinu, 
druge zahtjeve te osigurati sve dokaze o svojstvima ugrađenih materijala, isprave o 
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3. PROIZVODNA VRIJEDNOST GRAĐEVNOG OBJEKTA 
 
 Sagledavanje financijske vrijednosti izgradnje objekta od posebnog je značaja za svaki 
investicijski projekat, kako sagledavanje cijene pojedinih komponenti strukture, tako i 
sagledavanje ukupne cijene projekta. Osim formiranja ukupne cijene koštanja, korisno je da 
se vrijednost projekta izrazi i preko reprezenta jedinice mjere izgrađenog objekta. U našim 
uslovima uobičajeno je da se kao reprezent usvoji m2 korisnog prostora izgrađenog objekta. 
 Problematika utvrđivanja proizvodne vrijednosti građevinskog objekta u monetarnom 
iznosu postaje još složenija ako se određuje u raznim vremenskim presjecima. [2] 
 Naime, građevina nije roba koja može biti predmet trenutne nabavke ili prodaje. Riječ 
je o objektima čija se cijena ugovara u jednom vremenskom presjeku, a financijsko ulaganje u 
realizaciju se vrši tokom realizacije, sve do završetka objekta. Ovo može trajati i više godina. 
Za to vrijeme može doći do promjene tržišnih uvjeta, koje rezultiraju promjenom početnih 
vrijednosti proizvodnih resursa (radne snage, materijala i strojeva), a također i ostalih 
komponenata strukture cijene cjelokupnog projekta. Tu se javlja problem određivanja cijene u 
nekom vremenskom presjeku, pomaknutom za određeni vremenski period u odnosu na 
presjek kada je sračunata početna/ugovorena cijena objekta; odnosno problem revalorizacije 
početne cijene. [2] 
 
 
3.1. Ukupni troškovi građevinskog projekta 
 
 Dva ključna čimbenika u gradnji su investitor i izvođač. U daljnjem radu promatrat će 
se troškovi investitora i troškovi izvođača na primjeru tri višestambene zgrade izgrađene  u 
gradu Osijeku različitih bruto površina i stambenih jedinica. U skladu s tim definirat će se 
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3.2. Troškovi investitora 
 
 Investitor je osoba koja je zadužena pribaviti financije i financirati cijeli projekt 
građenja. Investitor snosi sve troškove projekta građenja kako slijedi: 
 
• troškovi zemljišta 
• troškovi izrade projektne dokumentacije i troškovi nadzora 
• troškovi komunalnog i vodnog doprinosa po kubnom metru stvarnog obujma 
građevine te troškovi upravnih pristojbi i naknada za osiguranje električne energije, 
vodovoda i telefonskog pristupa 
• troškovi građenja 
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3.2.1. Troškovi zemljišta 
 
 Zemljišta u gradu Osijeku u većem broju su relativno mala i Generalni urbanistički 
plan na takvim manjim zemljištima ne dozvoljava gradnju višestambenih zgrada zbog 
nemogućnosti poštivanja koeficijenta izgrađenosti i koeficijenta iskoristivosti. Investitori su 
zbog toga prisiljeni kupiti više susjednih zemljišta te ih spojiti u cjelinu kako bi se mogla 
izgraditi višestambena zgrada koja je u konačnici isplativa samom investitoru. ( Slika 1. ) 
 Najčešće je to vrlo velika troškovna stavka i uveliko utječe na ukupne troškove te na 
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3.2.2. Troškovi izrade projektne dokumentacije i troškovi nadzora 
 
 Zadaća svakog projektanta je načiniti funkcionalan i estetski prihvatljiv projekt zgrade 
imajući u cilju laku prodaju stanova zgrade. Također treba uzeti u obzir kvalitetne i pouzdane 
materijale te moderan i zanimljiv stil zgrade. U daljnjem radu će biti izraženi troškovi 
projekta i oni će uključivati: 
• troškove izrade glavnog projekta zajedno sa arhitektonskim i građevinskim dijelom, 
projektom elektroinstalacija, projektom vodovoda i kanalizacije i strojarskim dijelom 
ako je predviđeno centralno grijanje, geodetski projekt 
• provedbu stručnog nadzora građenja 
• nabavu svih uvjeta od javnopravnih tijela (Hrvatske vode, Vodovod "PJ 
Vodoopskrba", Vodovod "PJ Odvodnja", MUP, HEP Plin, Ministarstvo zdravlja- 
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3.2.3. Troškovi komunalnog i vodnog doprinosa te troškovi upravnih pristojbi i naknada 
za osiguranje električne energije, vodovoda i telefonskog pristupa, te priključci zgrade 
 
 Investitor je po izvršnosti građevinske dozvole dužan platiti komunalni i vodni 
doprinos u skladu s posebnim propisima. 
  
 Vodni doprinos je vodna naknada koja je izvor sredstava za financiranje vodnoga 
gospodarstva. Na gradnju građevina za koje se zahtjev za izdavanje građevinske dozvole 
podnosi od 16. veljače 2006. pa nadalje Vodni doprinos se plaća u 3 zone: 
 
• Zona A - Zagreb i zaštićeno obalno područje mora 
• Zona B - ostalo područje Hrvatske 
• Zona C - područja posebne državne skrbi [6] 
Osnovica za plaćanje vodnoga doprinosa  je kubni metar (m³) stvarnog obujma građevine koja 
je predmet postupka obračuna vodnoga doprinosa. Grad Osijek spada u Zonu B te stoga za 
višestambene zgrade cijena kubnog metra iznosi 10,50 kn/m3. [7] 
 
 Komunalni doprinosi su novčana davanja koja se plaćaju za građenje i korištenje 
objekata i uređaja komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos je prihod jedinice lokalne 
samouprave [8]. U gradu Osijeku postoje tri zone sa određenim cijenama po kubnom metru 
kako slijedi: 
I. zona-       stambeni prostor     80,00 kn/m3   
                    poslovni prostor     90,00 kn/m3 
II. zona-      stambeni prostor    60,00 kn/m3 
                     poslovni prostor    90,00 kn/m3 
III. zona-    stambeni prostor     45,00 kn/m3  
                   poslovni prostor      45,00 kn/m3 [9] 
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3.2.4. Ostali prateći troškovi 
 
  Pod ostale troškove spadaju sljedeći: 
• troškovi promidžbe novoizgrađene zgrade koje čine investitori u svrhu upoznavanja 
kupaca sa svojim proizvodima (stanovima) i lakšom prodajom stanova 
• oglašavanje na raznim oglasnicima 
• izrada ponudbenog reklamnog kataloga za lakši prikaz ponude stanova 
• usluge ovlaštenih tvrtki za prodaju nekretnina 
• administrativni troškovi (ovjere ugovora, zk izvatci, posjedovni listovi itd.). 
 
3.2.5. Troškovi izvođača građenja objekta 
  
 Gradnja i opremanje objekta su po financijskoj vrijednosti najznačajnija komponenta 
strukture investicijskog programa. Tu spadaju sljedeći troškovi: 
 Troškovi izvođenja grubih građevinskih radova u koje spadaju: 
• zemljani radovi, 
• zidarski radovi, 
• betonski i armirano-betonski radovi, 
• armirački radovi, i 
• tesarski radovi; 
 Troškovi izvođenja završnih radova u koje spadaju: 
• stolarski radovi 
• keramičarski radovi 
• fasaderski radovi 
• parketarski radovi 
• izolaterski radovi 
• bravarski radovi 
• limarski radovi 
• soboslikarski radovi 
• montažni radovi (suha gradnja) 
• kamenorezački radovi 
• krovopokrivački radovi [10] 
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 4. TRŽIŠNA VRIJEDNOST GRAĐEVNOG OBJEKTA  
 
4.1. Procjena tržišne vrijednosti 
 Procjena tržišne vrijednosti građevinskog objekta podrazumijeva detaljno prikupljanje 
i analizu podataka o predmetnoj nepokretnosti, a posebno: 
 
Postojeće stanje 
• Lokacijske karakteristike mikro lokacije i šireg prostora na kojoj se građevinski 
objekat nalazi 
• Postojeće stanje (bonitet i kvalitet) građevinskog objekta i okolnog područja pri uvidu  
• Podaci o vlasničkom statusu objekta 
• Podaci o pravnom statusu objekta 




• Planiranu urbanističku namenu zemljišta na kome je objekat izgrađen pri čemu se 
jasno razlikuju javne i ostale namjene 
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 Vrijednost samog objekta na osnovu podataka iz projekta, baze prikupljenih podataka 
u ranijem periodu na osnovu ranijeg iskustva procjenitelja, građevinskih radnih organizacija, 
kao i podataka Gradskog zavoda za statistiku: 
 
• troškovi pribavljanja lokacije koji predstavljaju naknadu za oduzeto pravo korištenja 
ranijih korisnika, troškovi raseljavanja, ostvarivanje prava zakupa, a u nekim 
slučajevima i troškove prenamjene predmetnog zemljišta, 
• stanje opremljenosti i uređenosti građevinskog zemljišta, 
• utvrđivanje participacije i troškova izgradnje primarne i sekundarne infrastrukture; 
• vrijednost  ugrađenog materijala i cijene rada za izgradnju objekta, 
• utvrđivanje pratećih troškova na tržištu kao što su projektna dokumentacija, stručni 
nadzor, doprinos za sklonište, tehnički pregled i ostala ulaganja investitora do početka 
eksploatacije,  
• pogodnosti lokacije na osnovu tržišnih kriterija i to atraktivnosti i izuzetnosti, 
prometne opsluženosti i pristupačnosti, opseg i raznolikost ponude u okviru lokacije i 
posebne pogodnosti za određenu namjenu, 
• mogućnosti lokacije utvrđuju se na osnovu analize režima korištenja objekata i 
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4.2. Stvarna prodajna cijena 
 
 Sve tri zgrade su građene u različito vrijeme te je na prodajnu cijenu stana utjecalo 
više čimbenika kao što su kvaliteta gradnje i ugrađenih materijala, krediti stanovništva, broj 
sklopljenih brakova, inflacija, ulazak države u Europsku Uniju, globalna financijska kriza itd. 




Tablica 1. Prodajna cijena stana po m2 stana s uključenim PDV-om[14] 
 
 



























Zgrada "Gorička" Zgrada "Dubrovačka" Zgrada "Knez Borna"
Prodajna cijena stana
cijena po m2 stana
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5. ANALIZA TROŠKOVA IZGRADNJE VIŠESTAMBENIH ZGRADA 
5.1. Opis analiziranih zgrada 
 
5.1.1. Višestambena zgrada "Gorička"- 6 stanova 
 
 Sagrađena stambena zgrada P+2 nalazi se u Osijeku, u ulici Gorička 14b. Zgrada 
sadrži prizemlje i dva kata. Unutar tih etaža se nalazi šest stanova te zajedničke prostorije. 
 Zgrada je građena uobičajenim materijalima: temelji su betonski, zidovi od opeke i 
opekarskih blokova, strop je polumontažni - monta, a krovište je izvedeno kao krov blagoga 
nagiba sa pokrovom od lima skriven rubnim nadozidom (atikom). 
 U objektu su izvedene sve instalacije: vodovod, kanalizacija i električne instalacije, 
instalacije grijanja i telefon, sve sa priključkom na uličnu mrežu. 
 Na svakoj etaži nalazi se po dva stana koji su po vertikali jednaki. U prizemlju se 
nalazi ulazni prostor te stubište kojim je omogućen prilaz katnim etažama. Zgrada je 
izgrađena 2003. godine. 
 Ukupna površina zemljišta iznosi 219 m2. Ukupna bruto površina zgrade iznosi 
366,64 m2 dok sveukupna neto korisna (prodajna) površina iznosi 319,40 m2. [11] 
 
 
Slika 3. Pročelja zgrade "Gorička" 
 
Upravljanje projektima i optimizacija planova 





5.1.2. Višestambena zgrada "Dubrovačka" - 9 stanova 
 
 Sagrađena stambena zgrada P+3+M nalazi se u Osijeku, u Dubrovačkoj ulici 18. 
Zgrada sadrži prizemlje, tri kata i potkrovlje. Unutar tih etaža se nalazi devet stanova te 
zajedničke prostorije. 
 Zgrada je građena uobičajenim materijalima: temelji su betonski, zidovi od opeke i 
opekarskih blokova, strop je polumontažni - monta, a krovište je izvedeno kao krov blagoga 
nagiba sa pokrovom od lima. 
 U objektu su izvedene sve instalacije: vodovod, plin, kanalizacija i električne 
instalacije, instalacije grijanja i telefon, sve sa priključkom na uličnu mrežu. 
 U svakoj etaži nalaze se po dva stana, osim u potkrovlju gdje su tri stana te se svi 
bitnije tlocrtno razlikuju. U prizemlju se nalazi ulazni prostor te stubište kojim je omogućen 
prilaz katnim etažama. Zgrada je izgrađena 2004. godine. 
 Ukupna površina zemljišta iznosi 274 m2. Ukupna bruto površina zgrade iznosi 
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5.1.3. Višestambena zgrada "Knez Borna" - 3 stana 
 
 Sagrađena stambena zgrada P+2 nalazi se u Osijeku, u Ulici Kneza Borne. Zgrada 
sadrži prizemlje i dva kata. Unutar tih etaža se nalaze 3 stana te zajedničke prostorije. 
 Zgrada je građena uobičajenim materijalima: temelji su betonski, zidovi od opeke i 
opekarskih blokova, strop je polumontažni - monta, a krovište je izvedeno kao krov blagoga 
nagiba sa pokrovom od lima skriven rubnim nadozidom (atikom). 
 U objektu su izvedene sve instalacije: vodovod, plin, kanalizacija i električne 
instalacije, instalacije grijanja i telefon, sve sa priključkom na uličnu mrežu. 
 Na svakoj etaži nalazi se po jedan stan, jednakih tlocrtnih karakteristika. U prizemlju 
se nalazi ulazni prostor te stubište kojim je omogućen prilaz katnim etažama. Zgrada je 
izgrađena i 2013. godine. 
 Ukupna površina zemljišta iznosi 289 m2. Ukupna bruto površina zgrade iznosi 
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5.2. Analiza troškova investitora 
 
5.2.1. Troškovi zemljišta 
 
 Zgrada "Gorička" se nalazi u dijelu grada Donji grad, zgrada "Dubrovačka" u užem 
centru grada dok zgrada "Knez Borna" se nalazi u dijelu grada Retfala. Sve tri zgrade se po 










































Zgrada "Gorička" Zgrada "Dubrovačka" Zgrada "Knez Borna"
CijeŶe zeŵljišta
cijena
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5.2.2. Troškovi izrade projektne dokumentacije i troškovi nadzora 
 
 Cijene projekata su različite zbog različitih bruto površina i dizajna, različitih položaja 
na zemljištu, orijentacija i drugih bitnih faktora po kojima projektanti određuju svoju cijenu 
projektiranja. Ukupna cijena izražena u tablici sadrži cijenu arhitektonskih i građevinskih 
projekata, projekte elektroinstalacija, vodovoda i kanalizacije te strojarskog dijela ako je 
predviđeno centralno grijanje te geodetski projekt. Također sadrži i cijenu stručnog nadzora 
















projektna dokumentacija stručni nadzor
38.450,00 kn 23.200,00 kn





















Zgrada "Gorička" Zgrada "Dubrovačka" Zgrada "Knez Borna"
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5.2.3. Troškovi doprinosa, priključaka zgrade te upravnih pristojbi 
 
 Vodni doprinos je vodna naknada koja je izvor sredstava za financiranje vodnoga 
gospodarstva. Komunalni doprinosi su novčana davanja koja se plaćaju za građenje i 
korištenje objekata i uređaja komunalne infrastrukture. Osnovica za plaćanje vodnoga 
doprinosa  je kubni metar (m³) stvarnog obujma građevine . [6] 
 Pri završetku radova potrebno je zgradu kao novog potrošača priključiti na javne 
sustave, kao što su javni vodovodni sustav i sustav odvodnje, elektroenergetski sustav, 




















Zgrada "Dubrovačka" 17.242,50 kn 183.920,00 kn
Zgrada "Knez Borna" 5.190,38 kn 42.120,00 kn
vodni doprinos komunalni doprinos
Zgrada "Gorička" 10.148,47 kn 81.187,00 kn
priključak vodovoda/kanalizacije priključak struje priključak pliŶa topliŶski priključak
12.856,00 kn 38.045,70 kn - 34.000,00 kn
9.325,00 kn 72.468,00 kn 29.646,00 kn -
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vodni doprinos komunalni doprinos










Zgrada "Gorička" 12.856,00 kn 38.045,70 kn 0,00 kn 34.000,00 kn
Zgrada "Dubrovačka" 9.325,00 kn 72.468,00 kn 29.646,00 kn 0,00 kn
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5.2.4. Ostali prateći troškovi 
 
  Pod ostale troškove spadaju sljedeći: 
• troškovi promidžbe novoizgrađene zgrade, oglašavanje, reklamni katalog, usluge 
ovlaštenih tvrtki za prodaju nekretnina, administrativni troškovi (ovjere ugovora, zk 
izvadtci, upisi vlasništva, izvatci katastarskog plana, posjedovni listovi, rješenje o 
kućnom broju, brisovna očitovanja itd.) 
 
 










3.246,00 kn 11.392,00 kn
2.350,00 kn 16.230,00 kn




















Zgrada "Gorička" Zgrada "Dubrovačka" Zgrada "Knez Borna"
oglašavaŶje adŵiŶistrativŶi troškovi
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Zgrada "Gorička" Zgrada "Dubrovačka" Zgrada Knez Borna"
369.566,10 kn 770.150,62 kn 262.827,00 kn
38.450,00 kn 43.920,00 kn 26.750,00 kn
23.200,00 kn 37.332,00 kn 13.220,00 kn
10.148,47 kn 17.242,50 kn 5.190,38 kn
81.187,00 kn 183.920,00 kn 42.120,00 kn
12.856,00 kn 9.325,00 kn 7.344,00 kn
38.045,70 kn 72.468,00 kn 29.497,50 kn
- 29.646,00 kn 9.882,00 kn
34.000,00 kn - -
3.246,00 kn 2.350,00 kn 12.544,00 kn
11.392,00 kn 16.230,00 kn 7.232,00 kn
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5.3. Analiza troškova izvođača 
 
 Gradnja i opremanje objekta su po financijskoj vrijednosti najznačajnija komponenta 
strukture investicijskog programa. Niže izražene cijene su konačne cijene prema stvarno 
izvedenim količinima.  Tu spadaju sljedeći troškovi podijeljeni na grube građevinske radove i 
na završne radove: 
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5.4. Ukupni troškovi investitora nakon realizacije građenja 




Tablica 14. Usporedba troškova investitora i izvođača [14] 
 
 
Dijagram 19. Odnos troškova investitora i izvođača 
Zemljište 369.566,10 kn Zemljani 28.144,95 kn
Projektna dokumentacija 38.450,00 kn Zidarski 273.631,43 kn
Stručni nadzor 23.200,00 kn Betonski 196.232,82 kn
Vodni doprinos 10.148,47 kn Armirački 125.088,65 kn
Komunalni doprinos 81.187,00 kn Tesarski 17.199,69 kn
Priključak vodovoda/kanalizacije 12.856,00 kn Instalacije 141.506,54 kn
Priključak struje 38.045,70 kn Stolarski radovi 128.732,72 kn
Priključak plina - Keramičarski radovi 82.792,03 kn
Toplinski priključak 34.000,00 kn Fasaderski radovi 91.140,39 kn
Oglašavanje 3.246,00 kn Parketarski radovi 57.055,37 kn
Administrativni troškovi 11.392,00 kn Izolaterski radovi 46.582,87 kn
Bravarski radovi 22.822,15 kn
Limarski radovi 29.984,94 kn
Soboslikarski radovi 34.875,40 kn
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Dijagram 20. Odnos troškova investitora i izvođača 
 
 
Zemljište 770.150,62 kn Zemljani 26.528,32 kn
Projektna dokumentacija 43.920,00 kn Zidarski 806.460,92 kn
Stručni nadzor 37.332,00 kn Betonski 387.313,47 kn
Vodni doprinos 17.242,50 kn Armirački 212.226,56 kn
Komunalni doprinos 183.920,00 kn Tesarski 53.056,64 kn
Priključak vodovoda/kanalizacije 9.325,00 kn Instalacije 282.968,74 kn
Priključak struje 72.468,00 kn Stolarski radovi 291.339,66 kn
Priključak plina 29.646,00 kn Keramičarski radovi 120.074,91 kn
Toplinski priključak - Fasaderski radovi 305.875,05 kn
Oglašavanje 2.350,00 kn Parketarski radovi 184.283,40 kn
Administrativni troškovi 16.230,00 kn Izolaterski radovi 125.130,70 kn
Bravarski radovi 69.517,06 kn
Limarski radovi 40.446,29 kn
Soboslikarski radovi 127.279,41 kn
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Dijagram 21. Odnos troškova investitora i izvođača 
 
 
Zemljište 262.827,00 kn Zemljani 14.972,94 kn
Projektna dokumentacija 26.750,00 kn Zidarski 190.655,39 kn
Stručni nadzor 13.220,00 kn Betonski 124.774,47 kn
Vodni doprinos 5.190,38 kn Armirački 80.853,85 kn
Komunalni doprinos 42.120,00 kn Tesarski 11.978,35 kn
Priključak vodovoda/kanalizacije 7.344,00 kn Instalacije 75.862,88 kn
Priključak struje 29.497,50 kn Stolarski radovi 100.179,22 kn
Priključak plina 9.882,00 kn Keramičarski radovi 52.895,86 kn
Toplinski priključak - Fasaderski radovi 86.301,74 kn
Oglašavanje 12.544,00 kn Parketarski radovi 48.244,41 kn
Administrativni troškovi 7.232,00 kn Izolaterski radovi 28.562,23 kn
Bravarski radovi 17.760,09 kn
Limarski radovi 23.334,15 kn
Soboslikarski radovi 27.139,88 kn
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319,4 m2 794,55 m2 176,32 m2
Zgrada "Gorička" Zgrada "Dubrovačka" Zgrada "Knez Borna"
Zemljište 1.157,06 kn 969,29 kn 1.490,63 kn
Projektna dokumentacija 120,38 kn 55,28 kn 151,71 kn
Stručni nadzor 72,64 kn 46,99 kn 74,98 kn
Vodni doprinos 31,77 kn 21,70 kn 29,44 kn
Komunalni doprinos 254,19 kn 231,48 kn 238,88 kn
Priključak vodovoda/kanalizacije 40,25 kn 11,74 kn 41,65 kn
Priključak struje 119,12 kn 91,21 kn 167,30 kn
Priključak plina - 37,31 kn 56,05 kn
Toplinski priključak 106,45 kn - -
Oglašavanje 10,16 kn 2,96 kn 71,14 kn
Administrativni troškovi 35,67 kn 20,43 kn 41,02 kn
Zemljani 88,12 kn 33,39 kn 84,92 kn
Zidarski 856,70 kn 1.014,99 kn 1.081,30 kn
Betonski 614,38 kn 487,46 kn 707,66 kn
Armirački 391,64 kn 267,10 kn 458,56 kn
Tesarski 53,85 kn 66,78 kn 67,94 kn
Instalacije 443,04 kn 356,14 kn 430,26 kn
Stolarski radovi 403,05 kn 366,67 kn 568,17 kn
Keramičarski radovi 259,21 kn 151,12 kn 300,00 kn
Fasaderski radovi 285,35 kn 384,97 kn 489,46 kn
Parketarski radovi 178,63 kn 231,93 kn 273,62 kn
Izolaterski radovi 145,84 kn 157,49 kn 161,99 kn
Bravarski radovi 71,45 kn 87,49 kn 100,73 kn
Limarski radovi 93,88 kn 50,90 kn 132,34 kn
Soboslikarski radovi 109,19 kn 160,19 kn 153,92 kn
UKUPNO: 5.942,02 kn 5.304,99 kn 7.373,65 kn
PRODAJNA NETO POVRŠINA ZGRADE
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Proizvodna cijena 5.304,99 kn 794,55 m2 4.215.079,80 kn
Prodajna cijena 7.576,26 kn 794,55 m2 6.019.717,38 kn
ZGRADA "Dubrovačka" cijena po m2 stana ukupna neto površina ukupna cijena
DOBIT: 183.610,84 kn
Proizvodna cijena 7.373,65 kn 176,32 m2 1.300.121,96 kn
Prodajna cijena 8.415,00 kn 176,32 m3 1.483.732,80 kn
ZGRADA "Knez Borna" cijena po m2 stana ukupna neto površina ukupna cijena
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6. ANALIZA TROŠKOVA UPORABE ZGRADA 
6.1. Troškovi korisnika zgrade u fazi uporabe 
 
 Prilikom uporabe i korištenja zgrade suvlasnici su dužni plaćati režijske troškove 
svojih stambenih jedinica (stanova) koji uključuju troškove potrošnje vode, plina, struje te 
toplinske energije. Također plaćaju i pričuvu koja je novčani fond suvlasnika zgrade iz kojeg 
se plaća redovno i izvanredno održavanje nekretnine. U ovim slučajevima u redovno 
održavanje nekretnine spadaju čišćenje zgrade, zbrinjavanje otpada, uređenje okoliša, 
održavanje, redovni servisi lifta i instalacija. Riječ je o zakonskoj obvezi i plaća se mjesečno. 
O tome kolika će biti visina pričuve odlučuju sami suvlasnici, a najniža je cijena 1,53 kune po 









Tablica 20. Pojednostavljen prikaz godišnjih troškova korisnika zgrade [16] 
 
utrošak ukupna cijena utrošak ukupna cijena utrošak ukupna cijena
Troškovi vode 499,0 m3 8.160,28 kn 1.001,0 m3 14.997,01 kn 542,0 m3 8.442,90 kn
Troškovi plina - - 41.953,38 kWh 12.023,83 kn 18914,28 kWh 5.420,83 kn
Troškovi struje 20.897,0 kWh 21.314,94 kn 24.115,0 kWh 24.597,30 kn 7.471,0 kWh 7.620,42 kn
Troškovi toplinske energije 35.914,46 kWh 8.856,29 kn - - - -
Troškovi pričuve
UKUPNO:
9.582,00 kn 28.603,80 kn 5.501,18 kn
47.913,51 kn 80.221,94 kn 26.985,33 kn
Zgrada "Gorička" Zgrada "Dubrovačka" Zgrada "Knez Borna"
Godišnji troškovi zgrade u fazi uporabe
Troškovi:
Zgrada "Gorička" Zgrada "Dubrovačka" Zgrada Knez Borna"
Troškovi vode 8.160,28 kn 14.997,01 kn 8.442,90 kn
Troškovi plina 12.023,83 kn 5.420,83 kn
Troškovi struje 21.314,94 kn 24.597,30 kn 7.620,42 kn
Troškovi toplinske energije 8.856,29 kn
Troškovi pričuve 9.582,00 kn 28.603,80 kn 5.501,18 kn
UKUPNO: 47.913,51 kn 80.221,94 kn 26.985,33 kn
Godišnji troškovi zgrade u fazi uporabe
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Troškovi vode Troškovi plina Troškovi struje Troškovi toplinske 
energije
Troškovi pričuve
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 Uvidom u usporedbu troškova u fazi izgradnje i uporabe višestambenih zgrada 
dolazim do zaključka da velik broj faktora utječe na same troškove, a tako i profit. Prije same 
gradnje stambene zgrade potrebno je analizirati i ispitati tržište nekretnina i potrebu za novim 
stambenim prostorima. Dobra lokacija i položaj zgrade u gradu uveliko doprinose lakšoj 
prodaji stanova. Potrebno je imati kvalitetan i moderan projekat zgrade koji će povećati 
kvalitetu same izgradnje sa minimalnim troškovima.  
 Potrebno je smanjiti troškove svih stavki jer neke od njih drastično utječu na 
proizvodnu cijenu stana. Troškovi kupnje zemljišta su najbitnija stavka jer veličina zemljišta 
odlučuje o veličini zgrade i njenoj ukupnoj prodajnoj neto površini. Analiza je pokazala da 
zgrade sa što većim prodajnim neto površinama donose najveći profit investitoru. Budući da 
Generalni urbanistički plan u nekim slučajevima ne dopušta gradnju velikih stambenih 
zgrada, zbog toga je potrebno napraviti dobru analizu isplativosti gradnje uzimajući u obzir 
sljedeće stavke: cijenu zemljišta koja će uvjetovati veličinu zgrade, troškove projekata i 
stručnog nadzora, troškove doprinosa koji se povećavaju što je zgrada bliže centru grada, 
troškove priključaka koji ovise o položaju infrastrukture, te troškovima samog građenja 
zgrade od strane izvođača radova.  
 Zgrade sa većim brojem stanova je lakše prodati zbog mogućnosti smanjenja same 
prodajne cijene stana, dok zgrade sa manje stanova moraju biti kvalitetnije izgrađene i na 
boljoj lokaciji da bi očuvale prvotnu prodajnu cijenu i osigurale profit investitoru. 
 Prilikom gradnje potrebno je ugraditi sustave koji u svim sektorima štede krajnju 
potrošnju energije. Analiza je pokazala da svi potrošači približno jednako troše količinu 
energije što ipak uvjetuje sama svjesnost potrošača o uštedi i potrošnji energije. Troškovi 
pričuve ovise o dogovoru samih korisnika koji su ipak veći u zgradama sa liftovima, većim 
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